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1. Bendrosios nuosavybės teisę ir įstatyminį bendraturčių tarpusavio santykių 

sureguliavimo režimą reglamentuoja Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 

(toliau – CK) IV knygos „Daiktinė teisė“ V skyriaus „Nuosavybės teisė“ IV 

skirsnio „Bendrosios nuosavybės teisė“ normos. Jos reglamentuoja ir 

daugiabučio namo bendrojo naudojimo objektų nuosavybės teisę, butų ir kitų 

patalpų savininkų teises ir pareigas naudojantis bendrąja nuosavybe bei 

bendrosios nuosavybės teisės įgyvendinimą. 

 

2. CK 4.72 str. yra įtvirtinta 

bendrosios nuosavybės teisės 

samprata ir subjektai.  

 

3. Bendrosios nuosavybės 

teisė – tai dviejų ar kelių 

savininkų teisė valdyti, 

naudoti jiems priklausantį 

nuosavybės teisės objektą bei 

juo disponuoti. 



4. Nuosavybės teisė – tai teisė savo nuožiūra, nepažeidžiant įstatymų ir kitų 

asmenų teisių bei interesų, valdyti, naudoti nuosavybės teisės objektą ir juo 

disponuoti (CK 4.37 str. 1 d.).  

5. Nuosavybės teisės įgyvendinimo ribos skiriasi priklausomai nuo to, ar 

daiktas priklauso vienam asmeniui, ar keliems asmenims vienu metu, t. y. ar 

nuosavybė yra asmeninė ar bendroji.  

 

6. Bendrosios dalinės nuosavybės teisė yra, kai bendrosios nuosavybės teisėje 

nustatytos kiekvieno savininko nuosavybės teisės dalys; bendrosios nuosavybės 

teisė laikoma daline, jeigu įstatymai nenustato ko kita (CK 4.73 str. 1, 2 d.).  

 

 

7. Bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektas valdomas, juo naudojamasi ir 

disponuojama bendraturčių sutarimu (CK 4.75 str.  1 d.).  

 



8. Pagal CK 4.82 str. 1 d. – butų ir kitų patalpų savininkams bendrosios dalinės 

nuosavybės teise priklauso namo bendro naudojimo patalpos, pagrindinės 

namo konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaninė, elektros, sanitarinė–

techninė ir kitokia įranga.  

9. Lietuvos Respublikos daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties 

pastatų savininkų bendrijų įstatymo (toliau – Bendrijų įstatymas) 2 str. 4 d. 

nustatyta, kas yra laikomi bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektais – 

tai pastato bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinės pastato konstrukcijos, 

bendrojo naudojimo mechaninė, elektros, sanitarinė techninė ir kita įranga, 

taip pat kitas turtas, priklausantis daugiabučių gyvenamųjų namų ar kitos 

paskirties pastatų savininkams bendrosios dalinės nuosavybės teise. 



10. Bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektai (CK 4.82 str. 1 d.): 

1) Patalpos (nesuformuotos kaip atskiras objektas).  

Bendrijų įstatyme nustatyta, kad patalpos – daugiabučiame name esančios 

negyvenamosios paskirties patalpos (administracinės, komercinės ir kitos), 

suformuotos ir Nekilnojamojo turto registre įregistruotos kaip atskiras 

nuosavybės teisės objektas, taip pat atskirame atitinkamos paskirties pastate 

esančios asmeninio naudojimo rekreacinės (poilsio), kūrybos (kūrybinės 

dirbtuvės) ar ūkinės (garažų ir kt.) paskirties patalpos, suformuotos ir 

Nekilnojamo turto registre įregistruotos kaip atskiras nuosavybės teisės 

objektas. 

Pagal Lietuvos Respublikos statybos įstatymą 2 str. 41 d. patalpa – sienomis ir 

kitomis atitvaromis apribota statinio erdvė. 

2) Pagrindinės namo konstrukcijos.  

Bendrijų įstatymo 2 str. 15 d. 1 p.: pamatai, visos laikančiosios sienos ir 

kolonos, išorinės sienos ir vidinės pertvaros, atskiriančios bendrojo naudojimo 

patalpas nuo skirtingiems savininkams priklausančių butų ir kitų patalpų, 

perdangos, stogas, fasado architektūros detalės ir išorinės (fasado) 

konstrukcijos (balkonų, lodžijų ir terasų laikančiosios konstrukcijos, aptvarai, 

stogeliai, išorės durys, išoriniai laiptai), tarpaukštinių laiptų konstrukcijos, 

nuožulnos. 



10. Bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektai: 



10. Bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektai: 



10. Bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektai: 



Bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektai: 

3) Mechaninė, elektros, sanitarinė techninė ir kita įranga.   

Bendrijų įstatymo 2 str. 15 d. 2 p. bendrosios pastato inžinerinės sistemos – 

pastato bendrojo naudojimo mechaninė, elektros, dujų, šilumos, sanitarinės 

technikos ir kita įranga (įskaitant pastato elektros skydinę, šilumos punktą, 

šildymo ir karšto vandens sistemos vamzdynus ir radiatorius, vandentiekio ir 

kanalizacijos vamzdynus, rankšluosčių džiovintuvus).  



Bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektai: 

4)  Kitas turtas, priklausantis savininkams dalinės nuosavybės teise.  

Kitai įrangai priskirtinos, pavyzdžiui, vaizdo stebėjimo kameros, 

telefonspynės, domofonai, judesio detektoriai ir pan. įrenginiai. 



11. Pastato bendrojo naudojimo objektai pagal Bendrijų 

įstatymo 2 straipsnio 15 dalį: 

1) bendrosios pastato konstrukcijos – pagrindinės pastato konstrukcijos 

(pamatai, visos laikančiosios sienos ir kolonos, išorinės sienos ir vidinės 

pertvaros, atskiriančios bendrojo naudojimo patalpas nuo skirtingiems 

savininkams priklausančių butų ir kitų patalpų, perdangos, stogas, fasado 

architektūros detalės ir išorinės (fasado) konstrukcijos (balkonų, lodžijų ir 

terasų laikančiosios konstrukcijos, aptvarai, stogeliai, išorės durys, išoriniai 

laiptai), tarpaukštinių laiptų konstrukcijos, nuožulnos); 

  

2) bendrosios pastato inžinerinės sistemos – pastato bendrojo naudojimo 

mechaninė, elektros, dujų, šilumos, sanitarinės technikos ir kita įranga 

(įskaitant pastato elektros skydinę, šilumos punktą, šildymo ir karšto vandens 

sistemos vamzdynus ir radiatorius, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynus, 

rankšluosčių džiovintuvus); 

 

3) pastato bendrojo naudojimo patalpos ir kitos pastato dalys – pastato 

laiptinės, holai, koridoriai, galerijos, palėpės, sandėliai, rūsiai, pusrūsiai ir kitos 

patalpos, bendrojo naudojimo balkonai, lodžijos, terasos, jeigu jie nuosavybės 

teise nepriklauso atskiriems savininkams; 



Pastato bendrojo naudojimo objektai pagal Bendrijų 

įstatymo 2 straipsnio 15 dalį: 

4) vietiniai inžineriniai tinklai – kaip ši sąvoka apibrėžta Lietuvos Respublikos 

statybos įstatyme.  

Pagal Statybos įstatymo 2 str. 111 d. vietiniai inžineriniai tinklai – inžineriniai 

tinklai kartu su maitinimo šaltiniais, skirti vieno vartotojo ar grupės vartotojų 

poreikiams tenkinti. 

  

5) bendrojo naudojimo žemės sklypas – bendrosios dalinės nuosavybės teise ar 

kitais įstatymų nustatytais pagrindais daugiabučių gyvenamųjų namų ar kitos 

paskirties pastatų savininkų naudojamas ir (ar) valdomas žemės sklypas. 



12. Daugiabučio gyvenamojo namo butų ir kitų patalpų savininkai disponavimo 

bendruoju turtu teisę gali įgyvendinti tik bendru sutarimu (CK 4.75 str. 1 d.), o 

kitas savininko teisių turinį sudarančias teises  – valdymo ir naudojimo – balsų 

dauguma, jeigu įstatymuose nenustatyta kitaip (CK 4.85 str. 1 d.). 

13. CK4.85 straipsnyje įtvirtintas teisinis reglamentavimas dėl valdymo ir 

naudojimo teisių įgyvendinimo balsų dauguma grindžiamas bendraturčių 

lygiateisiškumo ir solidarumo bei demokratijos principais, preziumuojant, kad 

daugumos valia reiškia normaliai atidžių, protingų ir tikrąją reikalų padėtį 

žinančių savininkų interesą. Bendraturčių priimti sprendimai galioja visiems 

atitinkamo daugiabučio gyvenamojo namo butų ir kitų patalpų savininkams 

(CK 4.85 str. 4 d.). 

14. CK 4.83 str. 3 d. nustatyta, jog butų ir kitų patalpų savininkai (naudotojai) 

bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti, tinkamai prižiūrėti, remontuoti ar 

kitaip tvarkyti. Pagal CK 4.82 str. 3 d. butų ir kitų patalpų savininkai privalo 

proporcingai savo daliai apmokėti išlaidas namui išlaikyti ir išsaugoti, mokėti 

mokesčius, rinkliavas ir kitas įmokas, taip pat reguliariai daryti atskaitymus, 

kaupti lėšas, kurios bus skiriamos namui atnaujinti.  



15. Lietuvos Aukščiausiasis Teismas, pasisakydamas dėl daugiabučio namo 

butų ir kitų patalpų savininkų pareigų konkrečiais atvejais, yra konstatavęs, kad 

buto savininkas kartu yra ir bendrosios dalinės nuosavybės teisės subjektas, 

todėl pagal daiktinės teisės normas privalo padengti išlaidas, susijusias su 

bendrosios dalinės nuosavybės eksploatavimu (LAT Civilinių bylų skyriaus 

teisėjų kolegijos 2007 m. lapkričio 26 d. nutartis civilinėje byloje 257-oji 

daugiabučio namo savininkų bendrija v. UAB „Vilniaus vandenys“ ir kt., bylos 

Nr. 3K-3-579/2003). 

16. Nurodytai taisyklei taikyti yra teisiškai nereikšminga atitinkamų bendrosios 

dalinės nuosavybės objektų, dėl kurių daromos nurodytos išlaidos, funkcinė 

paskirtis, taip pat bendraturčio, kuriam ji taikytina, naudojimosi ar 

nesinaudojimo tais objektais aplinkybės. Tokios pozicijos laikėsi ir Lietuvos 

Aukščiausiasis Teismas, spręsdamas bendraturčio (ne)atleidimo nuo pareigos 

dalyvauti bendro turto – lifto išlaikyme, klausimą (civilinės bylos Nr. 3K-7-

1/2003; Nr. 3K-7-515/2009; Nr.3K-3-79-378/2016 ). 

 

Tačiau yra ir išimčių! 



18. Neapmokėti išlaidų, susijusių su tam tikrais bendrojo naudojimo objektais, 

galima tinkamai sudarius bendrojo naudojimo objektų aprašą. Bendrojo 

naudojimo objektų aprašas leidžia butų ir kitų patalpų savininkams realizuoti 

teisę susitarti dėl bendrojo naudojimo objektų valdymo ir naudojimo, tačiau ši 

teisė turi būti realizuota iki kylant teisiniams padariniams. 

17. CK 4.83 str. 4 d. nustato šios bendrosios taisyklės išimtį, pagal kurią butų ir 

kitų patalpų savininkas (naudotojas) neprivalo apmokėti išlaidų, dėl kurių jis 

nėra davęs sutikimo ir kurios nesusijusios su įstatymų ir kitų teisės aktų 

nustatytais privalomaisiais statinių naudojimo ir priežiūros reikalavimais arba 

dėl kurių nėra priimta administratoriaus ar butų ir kitų patalpų savininkų 

susirinkimo sprendimo CK 4.84 ir 4.85 str. nustatyta tvarka.  

19. Bendrijų įstatymo 2 str. 3 d. nustatyta, kad bendrojo naudojimo objektų 

aprašas – pagal Vyriausybės įgaliotos institucijos patvirtintą tipinę formą 

parengtas dokumentas, kuriame nurodoma daugiabučio gyvenamojo namo ar 

kitos paskirties pastato (pastatų): 

 bendrojo naudojimo objekto rūšis 

 Paskirtis 

 Požymiai 

 Buvimo vieta 

 Su objektu susiję butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkai 

 Kiti objektą charakterizuojantys duomenys. 



20. Bendrojo naudojimo objektų aprašą tvirtinta bendrijos narių visuotinis 

susirinkimas (Bendrijų įst. 10 str. 1 d. 10 p.), o už aprašo sudarymą ir tvarkymą 

yra atsakingas bendrijos pirmininkas (Bendrijų įst. 14 str. 6 d. 8 p.) 



 Pagal CK 4.19 str. priklausiniais laikomi savarankiški pagrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai daiktai, kurie pagal savo 
savybes yra nuolat susiję su pagrindiniu daiktu. Dviejų ar daugiau daiktų sujungimas nedaro nė vieno iš tokių daiktų kito 
priklausiniu, jeigu jie nėra skirti pagrindiniam daiktui tarnauti ir pagal savo savybes nėra nuolat susijęs su pagrindiniu daiktu. 

 Pavyzdžiui, jei ūkiniai pastatai nesuformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai ir unikalūs numeriai jiems nėra suteikti – 
gyvenamasis namas laikytinas pagrindiniu daiktu, nes jis gali būti savarankiškas teisinių santykių objektas, o rūsys, sandėliukas, 
daržinė, pirtis, kiti ūkiniai pastatai laikytini jo priklausiniais, nes tai - savarankiški pagrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai 
daiktai, kurie pagal savo savybes yra nuolat susiję su pagrindiniu daiktu. 

 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro įstatymo 5 str. 2 d. 2 p. nustatyta, kad atskirais nekilnojamojo 
turto kadastro objektais negali būti statinių ar patalpų, suformuotų kaip atskiri nekilnojamieji daiktai, priklausiniai, 
kuriais laikomi savarankiški pagrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai daiktai, pagal savo savybes nuolat susiję 
su pagrindiniu daiktu. 

 













Žemės sklypų naudojimosi būdas ir pobūdis nurodytas Lietuvos 

Respublikos žemės ūkio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos 

ministro 2005 m. sausio 20 d. įsakyme Nr. 3D-37/D1-40 



Visuotinio bendrijos narių susirinkimo sprendimų priėmimas 

Visuotinis susirinkimas yra teisėtas ir gali priimti sprendimus, kai jame 

dalyvauja daugiau kaip pusė bendrijos narių. Jeigu kvorumo nėra, laikoma, 

kad visuotinis susirinkimas neįvyko, ir ne anksčiau kaip po dviejų savaičių 

turi būti sušauktas pakartotinis visuotinis susirinkimas (Bendrijų įst. 11 str. 

5 d.).  

 

Pakartotinis visuotinis susirinkimas yra teisėtas, kai jame dalyvauja 

daugiau kaip ketvirtadalis bendrijos narių (Bendrijų įst. 11 str. 5 d.).  

  

Visuotinio susirinkimo sprendimai yra teisėti, kai už juos balsuoja daugiau 

kaip pusė susirinkime dalyvaujančių bendrijos narių, išskyrus dėl bendrijos 

įstatų pakeitimo, dėl bendrijos valdymo organo arba bendrijos valdymo 

organo narių rinkimo ar atšaukimo, dėl bendrijos reorganizavimo ar 

likvidavimo. Tokiu atveju sprendimai yra teisėti, jeigu už juos balsavo 

daugiau kaip du trečdaliai visų susirinkime dalyvaujančių bendrijos narių. 



 

 

Ačiū už dėmesį! 
 

 

 

 


